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ベルギー民法典の区分所有関係条文訳
一、はじめに
本稿は、これまで紹介される機会がほとんどなかったベルギー区分所有法の概
要を、区分所有に関係するベルギー民法典の条文訳とともに紹介するものである。
海外の区分所有法制については、ドイツ、フランス、イギリス、アメリカ、韓国
といった国々を中心に研究が進められてきた。筆者も、これまでフランス区分所
有法について研究を進めてきた(1)。では、なぜ今度はベルギーの区分所有法なの
(1)吉井啓子「フランス区分所有法の概要」土地総合研究 20巻 1号 1頁（2012年）、鎌
野邦樹＝吉井啓子＝舟橋哲＝寺尾仁「フランスの区分所有法制について―ペルネ＝
マルケ教授（パリ第 2大学）に聞く」土地総合研究 20巻 2号 1頁（2012年）、吉井啓
子「フランスのマンション管理制度」マンション学 46号 56頁（2013年）。鎌野教授
が研究代表として作成し、法務省へ提出した調査研究報告書（「老朽化した区分所
有建物の建替え等に関する諸外国法制等に関する調査研究報告書」「老朽化した区
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か。きっかけは、慶應義塾大学における大陸法財団寄付講座での講義のために来日
した、ベルギーの物権法の中心的研究者であり区分所有法にも造詣の深いパスカ
ル・ルコック教授（Pascale Lecocq、リェージュ大学法学部）が、講義の中でベル
ギーの区分所有法の一端を紹介されたことによる(2)。ルコック教授からいただい
たベルギー区分所有法関係の文献を読み進めていくうちに、フランスの隣国であ
り、1804年ナポレオン法典を自らの民法典として採用したベルギーが、フランス
と共通する面を見せつつも、わが国の区分所有法制を検討していくうえで参考とな
る興味深い独自の特徴（共用部分の共有持分決定の仕組みや総会での定足数・再決
議の方法など）を示していることがわかった(3)。そこで、文献だけでは理解でき
なかった疑問点などにつき、ルコック教授に直接会って話をうかがうため、2014
年 2月、鎌野邦樹早稲田大学教授らとともにベルギーに赴いた(4)。本稿では、ベ
ルギー民法典における区分所有関係条文の訳とともに、現地調査で得た情報も加え
つつ、ベルギー区分所有法の概要を区分所有建物の管理制度を中心に紹介すること
にしたい。細かな分析については別稿に委ねる。
ベルギー区分所有法の概要の紹介に入る前に、ベルギーの区分所有建物に関する
現況を簡単に見ておこう。ベルギーでは、約 450万戸の住戸のうち 3分の 1にあ
たる約 150万戸が区分所有である。少数の住戸からなる小規模な区分所有建物が
分所有建物の建替え等に関する諸外国法制及びその運用状況に関する調査研究報告
書」）でも、フランスの章を担当した。これらの報告書については、法務省のホーム
ページで読むことが可能である（http://www.moj.go.jp/MINJI/minji07 00127.html、
http://www.moj.go.jp/MINJI/minji07 00127.html）。
(2)パスカル・ルコック（訳・吉井啓子）「不動産所有権」慶應法学 18号 195頁（2011年）。
(3)ベルギー区分所有法に関する仏語基本文献としては、Pascale Lecocq, Manuel de
droit des biens Tome 1 - Biens et proprie´te´, Collection de la Faculte´ de droit de
l’Universite´ de Lie`ge, Larcier, 2012―Pascale Lecocq (Sous la dir.), La Coproprie´te´
par appartements Deux ans apre`s la re´forme, Anthemis, 2012―Pascale Lecocq
(Sous la dir.), La coproprie´te´, coll. Commission Universite´-Palais Universite´ de
Lie`ge, Anthemis, 2009―Philippe De Page, Isabelle De Stefani, Thierry Mercken
et Daniel Mercken, La coproprie´te´ force´e des immeubles ou groupes d’immeubles
baˆtis - Bilan et perspectives 10 ans apre`s l’entre´e en vigueur de la loi du 30 juin
1994, Bruylant, 2005がある。邦語文献としては、舟橋哲「ベルギー区分所有法の諸相
⑴」マンション学 17号（2003年）がある。
(4)ベルギーでの調査のあらましについては、鎌野邦樹＝吉井啓子「ベルギーのマンション
法」マンション管理センター通信 2014年 6月号 16頁を参照。
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多く、平均では 1棟あたり 10戸にも満たない(5)。ただし、最近では、郊外に比較
的大規模の団地形式区分所有建物も増えているという。区分所有建物の数はワロ
ン地域（南部のフランス語地域）の方が多く、地域的偏りがある。現在のところ、
ベルギーでは、区分所有建物の共用部分の修繕や改良が適切に行われている。区分
所有者の管理費や修繕費の滞納なども問題となっているようだが、荒廃区分所有建
物への対応を区分所有法に規定するフランスとは異なり、さほど深刻なものとは意
識されていない。
二、民法典における区分所有関係条文
⑴ 民法典における位置
1830年に独立したベルギーは、1804年ナポレオン法典を自らの民法典として
採用したため、民法典の編別構成は基本的にはフランスのそれと同じである(6)。
しかし、ベルギーでは、フランスのように民法典から独立した区分所有に関する法
律はなく、民法典の中に区分所有に関係する規定が置かれている。第 2編「財産及
び所有権の様々な変容」中に、第 3章として「共同所有（de la coproprie´te´）」に
関する章があり、その第 1節に「普通共同所有及び強制的共同所有一般」（577–2
条）に関する規定が、第 2節に「不動産又は建築不動産群（groupe d’immeubles
baˆtis）の強制的共同所有（coproprie´te´ force´e）」（577–3条～577–14条）に関す
る規定が置かれている。「強制的共同所有」とは、共同所有者による分割が許され
ない強制的な共同所有形態という意味であり、区分所有における共用部分について
(5)ベルギーの区分所有建物に関する現況については、ブリュッセルで訪問したCEPI（欧
州不動産協会）のマネージメントディレクターであるクサヴィエ・オルテガ（Xavier
Ortegat）氏の情報提供による。
(6)もっとも、ベルギーの財の法（物権法、le droit des biens）は、フランス民法典とは別
に、19世紀初めにネーデルラント連邦王国（Provinces-Unies）に併合されたことのい
くつかの痕跡を残している。それが、地表権（le droit de superficie）と長期不動産賃借
権（永小作権、le droit d’emphyte´ose）に関する規定である。オランダも、1810年から
フランス民法典を用いていたのだが、1824年 1月 10日にできた地表権と長期不動産賃
借権に関する 2つの法律を有していた。ベルギーは、1830年の革命そしてベルギー建国
に際して、これら 2つの権利を導入した。
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の共同所有関係もこれにあたる。第 1節が通常の共有関係および強制的共同所有
関係一般に関する規定、第 2節が区分所有に関する規定となっている。
⑵ 改正の経緯
ベルギーでは、1924年に、初めて民法典に区分所有に関する規定が置かれた。
民法典には、当初、815条に共有物分割請求権と共有関係の消滅に関する規定が
置かれていた。強制的共同所有である互有（mitoyennete´）に関する詳細な規定
が 653条以下に置かれていたが、階層的な区分所有に関する規定は 664条だけで
あった(7)。しかし、第一次世界大戦による都市の破壊と再生の過程で、区分所有
に関するルールの整備が求められるようになり、ベルギーは、1938年に区分所有
に関する特別法を制定したフランスよりも早く、1924年 7月 8日の法律（以下、
1924年法という）で、民法典に 577条 bisとして区分所有に関する規定を置くこ
とになった。同条は 11段から成る長い条文であったが(8)、8段までは通常の共有
に関する規定、9・10段は強制的共同所有一般に関する規定、最後の 11段が階層
的な強制的共同所有（区分所有）に関する規定であった。
1924年法により民法典に強制的共同所有（区分所有）に関するいくつかの規定
が挿入されて後に民法典の区分所有関係規定が改正されたのは、70年後の 1994
年である。1994年 6月 30日の法律（以下、1994年法という）により詳細な規定
が挿入されるまでの 70年間、民法典のわずかな規定により区分所有関係は規律さ
れていたが、その間に蓄積された判例法理と実務が今日のベルギー区分所有法を
作り上げたといってよいであろう。1994年法により、577bis条は 577–2条とな
り、577条 bis11段は削除され、代わりに強制的共同所有に関する 577–3条から
577–14条までの条文が挿入された。1994年改正の最大のポイントは、後述する
ように、区分所有者団体が登記により法人格を取得できる点にあったが、最後の
(7)民法典旧 664条「ある一つの家のそれぞれの階が異なる所有者に帰属する場合に、所有
権の権原証書（titres）が修理、再築の方法について何も取り決めていないとき、それら
〔修理、再築〕は以下のようになされなければならない。大きな壁と屋根は、全ての所有
者の負担により〔行われ〕、各所有者は自らが有する階の価値に応じた負担を負う。各階
の所有者は、自らが歩く床を作る。1階〔日本式では 2階〕の所有者は、自らの階へつな
がる階段を作る。2階〔日本式では 3階〕の所有者は、1階〔日本式では 2階〕から自ら
の階へつながる階段を作る。以下も同様とする。」
(8)本稿では、各条文を構成する«§（paragraphe）»を「段」と訳した。
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577–14条で、強制的区分所有に関する規定は強行規定であると明記された点も注
目される。2010年 6月 2日の法律（以下、2010年法という）による改正では、同
条 2項に「現行法規に従わない定款の規定は、当然、その施行の際から、対応する
法律の規定に置き換えられる」旨が付け加えられている。
1994年法による大改正の後、民法典の区分所有関係規定は、数回の改正を経て
いる。特に大きな改正は 2010年法によるもので、577–3条～577–14条について
「強制的共同所有の機能を現代化し、その管理の透明性を高めるため」の改正が行わ
れた。2010年法による改正については、以下で取り上げるもののほかにも、注目す
べき改正点として 577–4条 4段をあげることができる。同条によれば「本節の適用
に関して生じる紛争を解決する裁判上の権限を一人又は複数の仲裁者（arbitres）
に付与する定款の条項は、書かれていないものと見なされる」として、それまでの
学説は有効と考えてきた仲裁条項（clause d’arbitrage）が禁止されている。
2010年法の後も、2011年 8月 13日の法律及び 2012年 5月 15日の法律によ
り、改正が行われている。以上の法律により改正された規定については、参考とな
るよう、後の翻訳でその旨を注記している。
三、区分所有建物管理制度
⑴ 強制的共同所有関係の成立
強制的共同所有関係は、1つまたはそれ以上の区分所有仕様の不動産について、
2個またはそれ以上の不動産所有権が、2人またはそれ以上の別の所有者に帰属す
る場合に成立する（577–2条 9段）。異なる所有者に帰属する 2つまたは複数の不
動産の共同使用に充てられた共同所有不動産は分割の対象とならず、その持分は、
専有部分の所有権と共にしか、譲渡し、物権を設定しまたは差し押さえをすること
ができない（同条同段）。専有部分に対する所有権プラス専有部分と共にでなけれ
ば処分できず分割の対象とならない共用部分の持分という構成は、フランスや日本
と同じである。この組み合わせは「区分（lot）」と呼ばれる。
なお、1994年までは« partie privative baˆtie（建築された専有部分）»という表
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現が 577–3条および 577–4条で用いられていたために、区分に建築途中のものも
含むか、たとえば住宅団地（parcs re´sidentiel）で建物が建築されていない場合も
民法典の区分所有関係規定の適用対象となるかという議論があった。適用を肯定す
る裁判例があったが、2010年法改正で、577–3条および 577–4条から« baˆtis（建
築された）»という言葉が削除されたことにより、この点に関する議論は終息した。
⑵ 区分所有者団体
①　法人格の取得と設立必要書類
少なくとも 1つの区分が譲渡され、公正証書により作成された定款（statuts）が
抵当権保存所（登記所、conservatoire hypothe´caire）に登記されると、登記の時点
から、日本の管理組合にあたる区分所有者団体（association des coproprie´taires）
は法人格を取得する（577–3条 2項、577–5条）。1994年法による改正の最重要
ポイントがこの点であった。
定款は、設立証書（acte de base）と区分所有規約（re`glement de coproprie´te´）
から成る。設立証書には、建物全体、専有部分、共用部分の状況および各区分所有
者が有する共用部分についての持分の割合が記載される。持分の割合は、2010年
改正前、各専有部分の価値のみに応じて決定されていた。2010年改正後、各区分
所有者は「共用部分における持分の配分が不正確に計算された場合又はそれが不動
産にもたらされた修正により不正確になった場合の、共用部分における持分の配
分」の修正を裁判官に請求できることになり（577–9条 6段 1号）、持分の割合の
決定に際しては、より一層の正確性および客観性が要求されるようになった。そし
て、専有部分の面積、専有部分の配置および状況（たとえば、建物正面に位置する
か、海が見えるかなど）を総合的に勘案して、公証人、測量士、建築家または不動
産業者が作成した理由付報告書をもとに、持分の割合が決定されることが規定され
た（577–4条 1段 2項）。持分の割合は、負担や総会での議決権に連動しているた
めに重要であるが、専門家を介入させることで、その客観性が担保されている。な
お、後からの持分変更には、全員一致での決議が必要になる（577–7条 3段 1項）。
区分所有規約は区分所有者団体の憲法とでもいうべき重要なものであり、①専有
部分および共用部分に関する各区分所有者の権利と義務についての明細、②負担の
分担に関する理由の付された基準と計算方法、③総会の招集方法、総会の任務およ
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び権限に関する規則、④管理者（syndic）の選任方法、管理者の権限の範囲、管理
者の任期および更新の方法、管理者の契約の解除方法および退任後の義務、⑤区
分所有者団体の通常総会が開催される 2週間の会期が義務的に記載される（577–4
条 1段 4項 1～5号）。
1994年法により、管理者は、定款のほかに内部規則（re`glement d’ordre
d’inte´rieur）を作成しなければならなくなったが、これは私署証書でもよい。
内部規則は、作成された月に、管理者により、管理者がまだ選任されていない場合
はその作成者により、区分所有者団体の本拠で閲覧に供される（577–10条 2段）。
②　総会の招集
総会の招集については、通常総会については管理者が、緊急総会については管理
者のほか 5分の 1以上の持分を有する区分所有者が管理者を通じてできることに
なっている。2010年改正前は区分所有者自身が緊急集会を招集できるような規定
であったが、改正により実際の招集は管理人が行うことになった（577–6条 2段）。
緊急集会をどのような場合に招集できるか具体例は定められていない。
総会での議決に必要な定足数（quorums）を満たすには、総会開始時に、半分
以上の区分所有者が出席しているかまたは代理人により代理されており、これらの
区分所有者が共用部分の少なくとも半分の持分を有している必要がある（577–6
条 5段 2項）。総会開始時に出席または代理人により代理されている区分所有者が
共用部分の 4分の 3以上の持分を有している場合でも、議決は可能である（同条同
段 3項）。いずれの要件も満たさない場合には総会による議決はできず、少なくと
も 2週間以内に次回総会が再招集されることになる。その場合、出席または代理さ
れた区分所有者だけで有効に議決ができる（同条同段 4項）。
ベルギーにおいても、かつては、日本と同様、管理者または総会の議長が、総会
欠席者の白紙委任状を取りまとめて議案を可決することが行われていたようであ
る。2010年改正前は、代理人を指名しないで提出された総会の白紙委任状は管理
者がまとめて代理することができたからである。しかし、2010年改正により、管
理者は自らが区分所有者の場合をのぞき、区分所有者の代理人として総会に参加す
ることはできなくなった（577–6条 7段 1項）。さらに、総会欠席者は委任状にお
いて代理人を指名しなければならなくなった（577–6条 7段 2項）。また、一定の
場合を除き、委任によるものでも、一人の者が、出席または代理された他の区分所
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有者が有している議決権の総和より多くの議決権をまとめて行使することができ
なくなった（同条同段 3・4項）。このような規定は、一部の者に議決権が集中しそ
の独断で議決がなされることを防ぐために有効な仕組みであるが、総会開催さらに
は議決を困難にするおそれがあると思われる。特に小規模な区分所有建物におい
てはそのおそれが強い。しかし、先述のように、再招集後の総会は定足数が問題と
ならず、さらに出席または代理された区分所有者だけで有効に議決ができるため
（577–6条 5段 4項）、実際には大きな不都合は生じないものと考えられる。
なお、専有部分が共有の場合や専有部分に所有権の支分権（用益物権）が設定さ
れている場合、共有者のうちの一人または所有権者か支分権者のうちの一人だけが
総会に参加できる（577–6条 1段 1項）。
③　総会での議決
総会では、区分所有者が議長を務めることになっており（577–6条 5段）、管理
者が議長を務めることはできない。各区分所有者は、共用部分についての各自の持
分に応じた数の議決権を有する（577–6条 6段）。
総会での議決要件については、法律に特別の定めがない限り過半数とされている
（577–6条 8段）。法律の特別な定めとは、577–7条 1段 1号（総議決権の 4分の
3）、同条同段 2号（総議決権の 5分の 4）、同条 3段（全員一致）である。特別な
多数決を必要とする議決事項については各条文に列挙されているので、後掲の翻
訳を参照してほしい。それらの事項のうち、ここでは、577–7条 1段 2項 d「共用
〔部分〕となることを予定した全ての不動産の取得」および e「共同所有不動産の
全ての処分行為」を取り上げる。いずれも、総議決権の 5分の 4での決議を必要と
する事項である。前者の例としては、売りに出された住戸を区分所有者の共同使用
のための規約共用部分として区分所有者団体が買い受ける場合があげられる。後
者の例としては、使用しなくなった管理人室の売却や敷地の一部の売却があげら
れる(9)。これらは、区分所有者にとっては、持分権を有する共用部分が増加減少
することを意味する。他方で、建物の再築については、全ての区分所有者の全員
一致で決議しなければならないとされており、特別多数決議によることはできな
(9)管理人室の売却は、住込みで管理人を置くと費用がかさむため、最近多く見られるよう
である。また、比較的広い敷地（庭）を有する区分所有建物が多いため、敷地の一部売却
という例も多いようである。
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い（577–7条 3段）。この規定と 577–7条 1段 2項 d・eは矛盾するのではないか
と思える。いずれにせよ、577–7条 1段 2項 d・eは、区分所有者に対する団体的
制約の面が強く出ており大変興味深い規定である。
2010年改正では、このほか、総会の権限に属する全ての決議を、総会を開催せ
ずに、全員一致かつ書面で決議することが可能となった（577–6条 11段）。ただ
し、公正証書を作成しなければならない決議は除かれる。これは、オランダ、ドイ
ツ、ベルギー会社法典 536条 2項などの例に倣うものであり、海外居住の区分所
有者の利便などを考慮した改正だといわれるが、全員一致が要求されることから、
実際には書面決議による例は少ないようである。
④　部分的区分所有者団体
ベルギーでは、かねてから、複数の建物から成る団地形式の区分所有不動産にお
いて建物ごとに区分所有者団体を構成できるか、1棟の区分所有建物で構成要素ご
とに区分所有者団体を構成できるかが議論されてきた。ベルギー破毀院 2004年 6
月 3日判決は、1つの建築不動産群については 1つの区分所有者団体しか認められ
ず、区分所有者団体に法人格を認める民法典 577–5条 1段 1項と区分所有者団体
は訴訟において行為する資格があると規定する同 577–9条 1段は、建築不動産群
の区分所有者団体にしか適用されず、不動産群のうちの 1つの不動産の区分所有者
団体には適用されないとしていた。その理由としては、区分所有者間の関係を簡素
化する必要のほか、第三者の利益の考慮があげられていた。ブルージュ民事裁判所
2009年 3月 5日判決では、セクションごとに総会を開催できるとされたが、その
場合でも必ず全体総会を開催する必要があるとされた。
そこで、2010年改正では、フランスに倣い、部分的区分所有者団体の設立が認
められた。20個以上の区分を有する区分所有不動産については、設立証書により、
不動産群では不動産ごとの部分団体を、不動産が明確に区別できる構成要素間の
物理的境界を含んでいる場合は不動産の構成要素ごとの部分団体（associations
partielles）を設立することができる（577–3条 4項）(10)。建物ごとだけではな
く、構成要素ごとに部分団体を設立することもできるため、たとえば階層ごとに部
分団体を設立することも可能である。20個以上の区分所有不動産のみに部分的区
(10)条文案では、「二次的（secondaire）」区分所有者団体という表現が用いられていたが、現
在のように改められた。
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分所有者団体の設立を認めた点については異論もあるようだが、ある程度の大きさ
以上の区分所有不動産でなければこのような部分団体の設立の必要性はないから
であろう。部分団体が法人格を取得するためには、通常の区分所有者団体と同じよ
うに、577–3条以下に従い定款を作成し登記する必要がある。
区分不動産全体の区分所有者団体と部分団体の間の権限の配分については、区分
不動産全体の区分所有者団体が全ての全体的共用部分および共同管理に服する構
成要素について排他的に権限を有しており、部分団体は設立証書において特に示
された共用部分についてしか権限を有さない旨の規定が置かれている（577–3条 4
項）。部分団体は、指定された共用部分についてしか権限を有しえず、不動産全体
の外観や用途、その取壊しや再築、さらには部分団体の解散などは、不動産全体の
区分所有者団体の権限に属する。
⑤　解散
区分所有者団体の解散については、577–12条が定める。区分所有者団体は、共
有状態が停止すれば解散する（同条 1項）。地上権に基づいて建てられた区分所有
建物について地上権の存続期間が経過すれば、区分所有者団体は当然解散となる。
しかし、建物が全体的に損壊した場合は、共有の土地は残るため、それだけでは団
体の解散原因とはならない（同条 2項）。このほか、全員一致での総会決議による
解散もあり得る（同条 3項）。また、利害関係人の請求に基づき裁判官により解散
の命令が出されることもある（同条 4項）。
⑶ 管理者
管理者は、区分所有者団体の議決を実行するための機関であり、管理の責任者
であるとされるものの（577–8条 5段）、実のところ緊急の場合を除き管理に関す
る権限はさほど有していない（577–9条 1段 3項）。管理者は、区分所有者団体の
代表者であり、訴訟および法律行為について団体を代表する（577–9条 1段 1・2
項）。ベルギーではわが国と異なり、管理者には区分所有者以外の者、通常は不動
産管理専門業者がなることが一般的である。管理者との委任契約は要式契約であ
り（577–8条 1段 2項）、契約期間は 3年を超えることができないが、総会の特別
決議により更新されうる（577–8条 1段 4項）。管理者の職務は区分所有規約によ
るが（577–4条 1段 3項 4号）、その義務は 577–8条 4段 3号から 18号に詳細に
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列挙されている。
総会は、その議決によりいつでも管理者を解任でき、一定の期間または終期を
定めて管理者に仮管理者（syndic provisoire）をつけることもできる（577–8条
6段）。管理者は、管理者を監督することをその役割とする区分所有理事会の構成
員とはなりえないし（577–8条 8段）、自らが区分所有者でない限り区分所有者団
体の総会の議長となることもできない（577–6条 5段）。
⑷ 区分所有理事会
20個以上の区分を有する区分所有不動産の場合には、義務的に区分所有理事会
（conseil de coproprie´te´）を置かなければならない（577–8/1条）。理事会は、管
理者の監督者としての役割と助言者としての役割を担う。2010年改正前は、管理
理事会（conseil de ge´rance）という名称であったが、「管理（ge´rance）」という
言葉を名称から外したのは、それだけに役割がとどまらないためである。新しい区
分所有理事会という名称は、この理事会が区分所有者の代表であり区分所有全体に
ついてその権限を及ぼしうるとの考え方を示している。区分所有理事会は、4分の
3の多数決での総会の決議に基づき（決議は 1年間のみ有効）、法定された管理者
および総会の権限を除いた他の全ての職務または代理を行うことができるのであ
る（577–7条 1段 1項 c号、577–8/1条）。
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ベルギー民法典の区分所有関係条文訳
※§1・2・3〔1段・2段・3段〕は①・②・③で、10・20・30...〔1号・2号・3号〕は
一、二、三で示した。
※改正された条文については、可能な限りで改正された年を〈〉内に示した。
※翻訳中の〔〕内は訳者の注記である。
第 2編―財産及び所有権の様々な変容
第 1章―財産の区別　　〔略〕
第 2章―所有権　　〔略〕
第 3章―共同所有
第 1節―普通共同所有及び強制的共同所有一般〈1994年 6月 30日の法律第 1条
により挿入〉
第 577–2条〈1924年 7月 8日の法律第 1条により挿入〉[旧 577bis条] ①合意又
は特別な規定がない限り、複数の者に共有的に帰属する 1つの物の所有権は以下の
ように規律される。
②共有持分は、等しいものと推定される。
③共同所有者は、持分に応じて、税金及び負担を分担する。
④共同所有者は、持分を処分すること及び持分に物権を設定することができる。
⑤共同所有者は、共同所有物を、その用途に従い、他の共同所有者の権利と両立
する方法で、使用収益することができる。
共同所有者は、純粋な保存行為及び仮の管理行為を〔単独で〕有効に行う。
⑥他の管理行為及び処分行為は、全ての区分所有者の共同でなければ有効に行う
ことができない。但し、各共同所有者は、裁判官により必要であると認められた管
理行為に参加するよう他の共同所有者を強制しうる。
⑦各共同所有者は、共同所有物の保存及び維持に有用な費用並びに管理費用、税
金及びその他の負担を分担する。
⑧共同所有物の分割は、「相続」の章におかれた規定により規律される。
⑨但し、異なる所有者に帰属する区別された 2つ又は複数の不動産（he´ritages）
の共同使用に充てられた共同所有不動産は分割の対象とならない。
共同所有不動産の持分は、分離することができない不動産（he´ritage）と共にす
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るのでなければ、譲渡し、物権を設定し又は差し押さえをすることができない。
この共同所有不動産の負担、特に維持費用、修繕費用及び修復費用は、共同所有
者が各人の個人財産の有用性、負担の原因となる財産及び役務に応じて約するので
ない限り、各人の個人財産の価値に応じて分担されなければならない。共同所有者
は、価値と有用性の基準を組み合わせることもできる。
本段の規定は、強行規定である。〈1994年 6月 30日の法律第 1条により挿入〉
⑩第 9段に定められた場合において、各区分所有者は、自らの費用で、用途を変
えることなく、及び他の共同所有者の権利を害することなく、共同所有物を変更す
ることができる。
⑪〔削除〕〈1994年 6月 30日の法律第 1条〉
第 2節―不動産又は建築不動産群の強制的共同所有〔＝区分所有〕〈1994年 6月
30日の法律第 2条により挿入〉
第 1款―総則
第 577–3条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉第 577–2条第 9段の強
制的共同所有に関する原則及び本節の規定は、所有権がそれぞれ専有部分と共同不
動産構成要素の持分とを含む区分により複数の者に分けられている全ての不動産
又は建築不動産群に適用される。これら〔の原則及び規定〕は、財産の性質がそれ
を許さない場合、及び全ての共同所有者がこれら〔の原則及び規定〕に従わないこ
とを承諾している場合には適用されない。〈2010年 6月 2日の法律第 2条〉
これらの原則が適用される全ての不動産又は建築不動産群は、設立証書（acte
de base）及び区分所有規約により規律されなければならない。
権原証書（titres）に何も記載がない場合又はそれらに矛盾がある場合、全ての
又は一部の区分所有者の使用に充てられる建物又は土地の部分は、共同所有である
と推定される。
基本的な共同所有関係（indivision principale）が 20個以上の区分を含んでい
る場合、設立証書は、不動産群では不動産ごとでの、又は不動産が明確に区別でき
る構成要素間の物理的境界を含んでいる場合は不動産の構成要素ごとでの、部分団
体（associations partielles）の創設を規定することができる。基本的な共同所有
関係が全ての全体的共用部分及び区分所有の共同管理に服する構成要素について
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排他的に権限を有しているため、この部分団体は、設立証書において特に示された
共用部分についてしか権限を有さない。第 577–3条以下は、これらの部分団体に
適用される。〈2010年 6月 2日の法律第 2条〉
第 577–4条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①不動産又は建築不動
産群の定款（statuts）を構成する設立証書及び区分所有規約、並びにそれらの変
更は全て、公正証書で作成されなければならない。
設立証書は、不動産全体及び専有部分並びに共用部分についての明細目録、各専
有部分に充てられた共用部分の持分の決定を含む。共用部分の持分は、土地の純粋
な（nette）面積に応じて定められた価値、専有部分の配置及び状況に応じて、公
証人、測量士、建築家又は不動産業者の理由の付された報告書に基づき決定され
る。〈2010年 6月 2日の法律第 3条〉
この報告書は、設立証書に付される。〈2010年 6月 2日の法律第 3条〉
区分所有規約には、以下の事項が含まれなければならない。
一 専有部分及び共用部分に関する各区分所有者の権利と義務についての明細
二 負担の分担に関する理由の付された基準と計算方法〈2010年 6月 2日の法
律第 3条〉
三 総会の招集方法、総会の任務及び権限に関する規則
四 管理者の選任方法、管理者の権限の範囲、管理者の任期及び更新の方法、管
理者の契約の解除方法及び退任後の義務〈2010年 6月 2日の法律第 3条〉
五 区分所有者団体の通常総会が開催される 2週間の会期〈2010年 6月 2日の
法律第 3条〉
②内部規則を作成することを決定した場合、内部規則は私署証書で作成できる。
③自ら選んだ者に区分の管理を委ねる区分所有者の権利を制限する全ての定款
の条項は、書かれていないものと見なされる。
④本節の適用に関して生じる紛争を解決する裁判上の権限を 1人又は複数の仲裁
者（arbitres）に付与する定款の条項は、書かれていないものと見なされる。〈2010
年 6月 2日の法律第 3条〉
第 2款―区分所有者団体の法人格
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第 577–5条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①区分所有者団体
（association des coproprie´taires）は、以下の 2つの要件がそろったときに法
人格を取得する。
一 少なくとも 1つの区分の譲渡又は分与による共有関係の成立
二 設立証書及び区分所有規約の抵当権保存所〔登記所〕への登記。公証人によ
り適法であると証明された複写で不動産の図面を付加することができる。
それ〔区分所有者団体〕は、不動産又は建築不動産群の所在地の後に「区分所有
者団体」を付加した名称を有する。
それ〔区分所有者団体〕は、不動産内に本拠を置く。建築不動産群の場合は、設
立証書で、いずれの不動産が団体の本拠となるかを定める。
区分所有者団体が発する全ての文書には、当該団体の企業登録番号を記載する。
〈2010年 6月 2日の法律第 4条〉
②定款の登記に懈怠又は遅滞があった場合、区分所有者団体は、第三者に対して
法人格を主張できない。但し、第三者は、団体に対してそれ〔法人格〕を主張する
ことができる。
③区分所有者団体は、不動産又は建築不動産群の保存及び管理というその目的を
履行するのに必要な動産以外の財産を有しえない。
④第 577–9条第 5段の留保のもと、区分所有者団体に対して命じられた判決の
執行は、共用部分の持分に応じて、各区分所有者の財産を目的としうる。
第 3款―区分所有者団体の組織〈2010年 6月 2日の法律第 5条〉
第 577–6条①区分の各所有者は、総会を構成し、その決議に参加する。
専有区分を目的とした所有権の共有の場合、又は区分の所有権が永小作権、地上
権、用益権、使用権或いは居住権の負担を受けている場合、総会の決議に参加する
権利は、利害関係人がその受任者となる者を指名するまで停止される。利害関係人
の一人、又はその法定或いは約定の代理人がこの受任者の指名に参加できない場合
でも、他の利害関係人は、受任者を有効に指名できる。受任者は、総会に招集さ
れ、総会の決議に参加する権利を有し、区分所有者団体が発する全ての書類を受け
取る。利害関係人は、管理者に、書面で受任者が誰かを知らせる。
②管理者は、区分所有規約に規定された期間内、又は区分所有不動産のために緊
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急に決議をしなければならない場合に、総会を開催する。
第 1項の場合を除き、管理者は、共用部分の少なくとも 5分の 1の持分を有する
1人又は複数の区分所有者の請求に基づき、総会を開催する。この請求は、管理者
に書留郵便により知らされ、管理者は請求受領から 30日以内に区分所有者に対し
総会の招集を行う。
管理者がこの請求に応じなかった場合、請求をした区分所有者の一人は、自ら総
会を招集しうる。
③招集には、開催場所、開催日、開催時間、審議に付される事項の一覧を付した
予定議題が記載される。管理者は、予定議題に、区分所有規約に定められた通常
総会を開催しなければならない会期の第 1日から少なくとも 3週間前までに受け
取った、区分所有者、区分所有理事会（conseil de coproprie´te´）又は法人格を備
えた部分団体の書面での提案を記載する。
招集には、予定議題に記載された事項に関する書類の閲覧方法が記載される。
招集は、個別に明示的に及び書面により他の通知手段による招集を受領すること
を宛先人が認めない限り、書留郵便により行われる。送付時に管理者が知る最新の
住所に送付された招集は、適法であると見なされる。総会招集にかかる費用は、区
分所有者団体が負担する。〈2012年 5月 15日の法律第 2条〉
緊急の場合を除いて、区分所有規約でより長い期間が規定されていない限り、招
集は総会の日から少なくとも 2週間前までに行われる。
④いつでも、1人又は複数の区分所有者、又は区分所有理事会があれば区分所有
理事会は、要求する事項を総会の予定議題に記載するよう、管理者に通知しうる。
これらの事項は、第 3段に従って、管理者により考慮される。〈2012年 5月 15日
の法律第 2条〉但し、管理者による請求受領の日によって、これらの事項が総会の
予定議題に記載されない場合は、それらの事項は次の総会の予定議題に記載される。
⑤総会では、区分所有者が議長を務める。
総会は、総会開始時に、半分以上の区分所有者が出席し又は代表されており、こ
れらの者が共用部分の少なくとも半分の持分を有している場合しか有効に決議で
きない。
但し、総会は、総会開始時に、出席又は代表された区分所有者が共用部分の 4分
の 3以上の持分を有している場合も同様に有効に決議できる。
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2つのうちのいずれの定足数にも達しない場合、出席又は代表された構成員の数
及びそれらの者が有する区分所有の持分がいかなるものであろうと、次回総会が少
なくとも 2週間以内に再招集される。
⑥各区分所有者は、共用部分についての各自の持分に応じた数の議決権を有する。
⑦全ての区分所有者は、総会の構成員である又は構成員ではない受任者により代
表されうる。
委任状では、代理人を指名しなければならない。
委任状は、包括的でも特定的でもよい、そして、公正証書による包括的又は特定
的な委任の場合を除いて、1回の総会にしか関係しえない。
何人も、たとえ委任によるものでも、出席している又は代表された他の区分所有
者が有している議決権の総和より多くの議決権のために、決議に参加することはで
きない。
何人も、3つ以上の議決の代理権を受けることはできない。但し、一人の受任者
は、自らが有する議決権及び受任者の議決権が区分所有の区分全体の議決権の 10
パーセントを超えない場合は、3つ以上の議決権を受けることができる。
管理者は、区分所有者の代理人として総会に参加することができない。但し、管
理者が区分所有者の場合は、区分所有者の権限で総会に参加し決議する権利を有す
る。
⑧総会の決議は、法律が規定する場合を除いて、決議時に出席又は代理された区
分所有者の議決権の絶対的多数によりなされる。
放棄、無効票及び白票は、要求された多数決の計算のための議決権とは見なされ
ない。
⑨区分所有者団体から他の全ての契約で委託を受けた者、雇用された者、又は
〔区分所有者〕団体に役務を提供する者はいかなる者であっても、個人又は代理人
として、その者に与えられた職務に関する審議と議決に参加することはできない。
⑩管理者は、得られた多数決の情報及び反対又は欠席の区分所有者の名前を付し
た総会決議の議事録を作成する。
この議事録は、総会の最後、読上げの後で、総会議長、総会開始時に指名された
書記、その時出席している区分所有者又はその代理人により署名される。
⑪区分所有者団体の構成員は、総会の権限に属する全ての決議を、公正証書を作
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成しなければならない決議を除いて、全員一致かつ書面で決議しうる。管理者は、
議事録を作成する。
⑫管理者は、総会から 30日以内に、第 577–10条第 3段に規定された議事録に
第 10段及び第 11段が対象とする決議を記録し、同じ期間内にこれ〔決議〕を区分
所有者及び他の管理者に知らせる。
区分所有者が決められた期間内に議事録を受領しなかった場合は、この者〔区分
所有者〕は管理者に書面でこれを知らせる。〈2010年 6月 2日の法律第 6条〉
第 577–7条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①一 総会は、議決権
の 4分の 3の多数決で以下の事項を決議する。〈2010年 6月 2日の法律第 9条〉
a）共用部分の収益、使用又は管理にしか関係しない限りでの定款の全ての修正
b）管理者が決定できるものを除く、共用部分に影響を与える全ての工事
c）地下倉庫（cave）、車庫又は駐車場を除いて少なくとも 20個の区分で構成さ
れる区分所有不動産における、第 577–8/2条の場合を除く、区分所有者によって
のみ構成される管理者による良好な職務の遂行を監視することを役割とする区分
所有理事会の創設と構成
この場合、区分所有理事会は、管理者に知らせた後、管理者の管理に関する又は
区分所有に関する全ての書類について読むこと又は複写することができる。
管理者及び総会の法定の権限を除き、区分所有理事会は、議決権の 4分の 3の多
数決による総会の決議に基づき、他の全ての職務又は委託を受けることができる。
総会の職務又は委任は、明白に定められた行為のみに関し、1年間しか有効ではな
い。
区分所有理事会は、区分所有者に、その職務の遂行に関する四半期ごとの報告書
を送付する。〈2010年 6月 2日の法律第 9条により挿入〉
d）第 577–8条第 4段第 4号に規定された行為を除く、市場での及び競争による
ことが義務的な契約の金額〈2010年 6月 2日の法律第 9条により挿入〉
e）特別な理由に基づく、技術的又は経済的な理由による区分所有者団体により
保証される一定の専有部分に対する工事の実行
この決議は、これらの工事費用の区分所有者間での分担を修正しない。〈2010年
6月 2日の法律第 9条により挿入〉
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二 以下の事項は、5分の 4の多数決による。
a）区分所有の負担の分担に関する修正を含む、他の全ての定款の修正
b）不動産の用途、又はその一部の用途の変更
c）不動産の再築又は部分的損壊の場合の損害を受けた部分の修復
d）共用〔部分〕となることを予定した全ての不動産の取得
e）共同所有不動産の全ての処分行為
f）第 577–3条第 2項に則った定款の修正〈2010年 6月 2日の法律第 9条によ
り挿入〉
g）第 577–3条第 4項の場合を除き、法人格のある部分団体を創設すること。こ
の団体は、決議に示された特定の共用部分に関する決議のみをなすことができる。
これらの決議の提案は、次の総会の時に承認される。〈2010年 6月 2日の法律第 9
条により挿入〉
②全体的又は部分的損壊の場合、破壊された不動産の部分に関する損害賠償は、
再築が決定された場合は優先的に再築に充てられる。
災害の原因となった所有者、占有者又は第三者に対する訴訟の場合を除き、区分
所有者は、再築又は修復の場合、区分所有における各自の持分に応じた費用を分担
する義務を負う。
③区分所有の持分の配分の修正、同様に不動産全体の再築については、全ての区
分所有者の全員一致で決議しなければならない。
但し、総会が、法律が定める多数決により、工事、取得行為又は処分行為を決め
た場合でその〔持分の〕修正が必要なときは、総会は、同じ多数決で、区分所有の
持分の配分の修正を決定することができる。〈2010年 6月 2日の法律第 9条により
挿入〉
法律が定める多数決により、部分団体の設立が決議された場合、この修正により
必要とされる区分所有の持分の修正は、総会により同じ多数決で決議することがで
きる。〈2010年 6月 2日の法律第 9条により挿入〉
第 577–8条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①管理者は、区分所有
規約により選任されていない場合には、最初の総会により選任される。それがなけ
れば、全ての区分所有者又は利害を有する第三者の請求により、裁判官の判決によ
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り選任される。〈2010年 6月 2日の法律第 8条により一部削除〉
管理者と区分所有者団体の関係を規律する規定は、書面の契約に表される。〈2010
年 6月 2日の法律第 8条により一部削除〉
この者〔管理者〕が区分所有規約中で指名されている場合は、その委任は当然最
初の総会の時に終了する。
管理者の委任契約は、3年を超えることができないが、総会の特別な決議により
更新されうる。委任契約を更新しないという理由のみでは、損害賠償の理由となり
えない。〈2010年 6月 2日の法律第 8条により一部削除〉
総会の特別な決議がない限り、管理者は、委任期間中、委任期間を超えるいかな
る契約も締結することはできない。
②管理者の選任に関する証書の抜粋は、その職務開始から 1週間、区分所有者団
体の本拠である不動産の入口に、変質せず読むことができる方法で掲示される。
〔管理者の選任に関する証書の〕抜粋には、管理者の選任又は指名の日のほか
に、氏、名、職業及び住所、会社の場合は、形態、会社の名、会社の本店所在地、
クロスロード・データバンク（Banque-Carrefour des Entreprises）(11)に登録さ
れている場合はその企業登録番号を記載する。それ〔抜粋〕は、管理者に直ちに連
絡をとることができるその他の全ての記載、及び特に内部規則と総会の議事録を調
べることができる場所の記載により補完されなければならない。
抜粋の掲示は、管理者に対する請求によりなされる。〈2010年 6月 2日の法律
第 8条により削除〉
②/1 国王は、クロスロード・データバンクへの管理者の登録手続を定める。
〈2010年 6月 2日の法律第 8条により削除〉
③手続文書の送達（signification）が司法法典第 35条に則ってなされていない
場合、それは同法典第 38条に則ってなされる。
第 38条第 1段第 3項の書留郵便は、管理者の住所に対して送付されなければな
らない。
(11)ベルギーで会社を設立する場合、公証人が、各地区の商業裁判所で会社設立証書の登録
手続を行う。手続終了後、Banque-Carrefour des Entreprises（クロスロード・データ
バンク、Crossroads Bank for Enterprises）に企業情報が登録され、企業登録番号が入
手可能となる。
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④区分所有規約によりいかなる権限が与えられていようと、管理者は以下の義務
を負う:
一 〔削除〕〈2010年 6月 2日の法律第 8条により削除〉
二 〔削除〕〈2010年 6月 2日の法律第 8条により削除〉
三 総会の決議を執行すること又は執行させること〈2010年 6月 2日の法律第
8条により挿入〉
四 全ての保存行為及び全ての仮の管理行為を行うこと
五 区分所有者団体の資産を管理すること。これらの資産は、可能な範囲で、義
務的に区別された運転資金（fonds de roulement）の口座及び区別された留保資金
（fonds de re´serve）の口座からなる別々の口座に預け入れられなければならない。
これらの口座は全て、区分所有者団体の名で開設されなければならない。〈2010年
6月 2日の法律第 8条により挿入〉
六 共同の事項に関する裁判において及び管理において区分所有者団体を代表
すること。本章に反対の規定がない限り、書留郵便は、管理者の住所に対して、そ
れがない場合は、居所又は管理者の会社の住所及び区分所有者団体の住所に対して
送付され、〔書留郵便でなされない場合は、〕無効の制裁を受ける。〈2012年 5月
15日の法律第 3条により挿入〉
七 公証人からの請求から 30日の間に、第 577–11条第 2段に規定された債務
の明細を提出すること〈2010年 6月 2日の法律第 8条により一部挿入〉
八 債権又は物権に基づいて不動産を占有するが総会の議決権を有さない全て
の者に、共用部分に関する要求又は所見を書面で提出できるようにするため、総会
の日を知らせること。通知は、不動産の共用部分のよく見える場所での掲示によっ
て行われる。〈2010年 6月 2日の法律第 8条により一部挿入〉
九 委任契約がどのような方法で終了するにせよ、委任の終了後 30日以内に、
不動産管理に関する全ての書類を、その後任者に、後任者がいない場合は総会の議
長に引き渡すこと。そこには、会計、自らが管理していた資産、全ての保険、保険
金が振り込まれた口座の推移、区分所有の口座に存在しない全ての金額についての
充当を証明する書面が含まれる。〈2010年 6月 2日の法律第 8条により一部挿入〉
十 その職務をカバーする責任保険に入ること及びその保険を証明すること。無
償委任の場合、この保険は、区分所有者団体の費用による。
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十一 区分所有者に、区分所有規約又は総会により認められた全ての方法によ
り、区分所有に関する私的ではない全ての書類又は情報にアクセスすることを認め
ること〈2012年 5月 15日の法律第 3条により一部削除〉
十二 国王により定められた方法で、関係書類を保存すること
十三 第 577–7条第 1段第 1号 d）に則った競争により、事前に作成された負
担帳簿に基づき作成された複数の見積もりを示すこと
十四 通常総会に定期的な供給契約の評価報告書を付託すること
十五 区分所有者団体と管理者、管理者の被用者、近親者、両親、三親等までの
親族、又は配偶者の同じ親等までの親族との間の全ての契約につき、総会の事前の
承諾を求めること。区分所有者団体と、上記の者が所有者であるか資金を供出、経
営又は監査している会社、あるいは従業員や被用者である会社の間の契約について
も同様である。管理者が法人の場合、管理者は、総会の決議による特別な承認を受
けることなく、区分所有者団体のために、自らが直接的又は間接的に資金の供出し
ている会社と契約を結ぶことはできない。
十六 総会の決議に参加する権利を有する者のリストと住所を改訂し、他の区分
所有者の氏名、住所、持分及び区分の番号を、即時に区分所有者に知らせ、1851
年 12月 16日の抵当権法第 1条第 1項に応じた抵当権保存所〔登記所〕への証書
の登記に際して公証人から請求を受けた場合は公証人に知らせること
十七 明確で正確で詳細な方法で、国王によって作成することが標準化された最
小限の会計原則（plan comptable）に従い、区分所有者団体の会計帳簿を作成する
こと。地下室、倉庫及び駐車場を除き 20個に満たない区分で構成される区分所有
不動産は、収入と支出、資産の明細、現金及び口座の流動資産の変化、第 577–11
条第 5段第 2項及び第 3項に規定された運転資金及び留保資金の額、区分所有者の
債権債務の額を最小限反映した簡略化された会計によることが認められる。
十八 共用部分と不動産の共用設備の維持、機能及び管理に必要な日常の支出、
同様に予測可能な特別な出費に対して、区分所有者団体による決議を毎年受ける予
測予算を作成すること。これらの予算は、予算を決議するための予定議題に付され
る。〈2010年 6月 2日の法律第 8条により挿入〉
⑤管理者は、管理について唯一の責任者である。管理者は、総会の承諾がなけれ
ば、一定の期間又は終期を定めて、その権限を第三者に授権することはできない。
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⑥総会は、いつでも管理者を解任できる。総会は、同様に、時宜にかなっている
と判断する場合には、一定の期間又は終期を定めて、管理者に仮管理者（syndic
provisoire）をつけることができる。
⑦管理者が職務遂行不可能な場合又は職務不履行の場合、裁判官は、区分所有者
の請求に応じて、裁判官が定める一定の期間について、仮管理者を選任することが
できる。
管理者は、請求者により、訴訟を提起されなければならない。
⑧管理者の職務と区分所有理事会の構成員の資格は両立しえない。〈2012年 5月
15日の法律第 3条により挿入〉
第 577–8/1条 地下室、倉庫及び駐車場を除き少なくとも 20個の区分で構成され
る全ての不動産又は建築不動産群において、区分所有理事会が第 1回総会時に設立
される。区分所有者のみで構成されるこの理事会は、第 577–8/2条に反しない限
りで、管理者による職務の履行を監督する。このために、理事会は、管理者に知ら
せた後、管理者の区分所有の管理に関する全ての書面又は書類を閲覧すること又
は複写することができる。理事会は、4分の 3の多数決での総会の決議に基づき、
管理者及び総会の法定の権限の留保のもと、他の全ての職務又は代理を行うこと
ができる。総会の職務又は代理は、明確に定められた行為についてのみしか対象
としえず、1年間しか行うことができない。区分所有理事会は、区分所有者に対し
て、その職務に関する四半期ごとの報告書を提出する。〈2010年 6月 2日の法律
第 9条により挿入〉
第 577–8/2条 総会は毎年、区分所有者又は区分所有者でない者の中から監査人を
指名する。その義務及び権限は、区分所有規約により定められる。〈2010年 6月 2
日の法律第 10条により挿入〉
第 4款―訴訟、公示、対抗可能性及び移転
第 577–9条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①区分所有者団体は、原
告としても被告としても、訴訟において行為する資格を有する。
但し、第 577–5条第 3段により、区分所有者団体は、一人又は複数の区分所有
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者と共に又は別に、共用部分の物権又は債権の行使、承認、否認に関して、ある
いは共用部分の管理に関する全ての権利を保護するために行為する権利を有する。
〔区分所有者〕団体は、この権利を守るために要求される資格と利益を有する。
管理者は、最短の期間で総会の承認を受けるという要件の下で、共用部分に関す
る全ての緊急及び保存の要求に対応する権限を有する。
管理者は、遅滞なく、各区分所有者及び総会の決議に参加する権利を有する他の
者に、区分所有者団体に対して提起された訴訟について知らせる。〈2010年 6月 2
日の法律第 11条〉
しかし、全ての区分所有者は、管理者に知らせた後、自らの区分に関する訴訟を
単独で遂行することができる。管理者は、その後全ての区分所有者に知らせる。
②全ての区分所有者は、裁判官に、不法な、詐害的な又は濫用的な総会の決議を
取り消すこと又は修正することを請求することができる。
この訴訟は、総会の日から 4か月以内に提起されなければならない。〈2010年 6
月 2日の法律第 11条〉
③全ての区分所有者は、同様に、裁判官に、管理者が総会招集を懈怠又は拒否し
ている場合、当該区分所有者が決定した提案を決議するため、裁判官が定める期間
内に総会を招集するよう管理者に命じることを請求できる。
④総会において要求された多数決に達しない場合、全ての区分所有者は、単独
で、裁判官に、〔区分所有者〕団体の費用で緊急かつ必要な共用部分に影響を与え
る工事をする許可を受けることができる。
この者〔全ての区分所有者〕は、同様に、総会が正当な理由なく反対する場合、
自らの費用で、たとえ共用部分に影響を与えるものであっても、自らにとって有用
な工事をする許可を受けることができる。
⑤第 3段及び第 4段で対象とされる訴訟を提起すると、それが却下されない限
り、原告は決議の不存在の結果生じる損害についての全ての責任を免れる。
⑥全ての区分所有者は、裁判官に以下の事項を修正するよう請求しうる。
一 共用部分における持分の配分が不正確に計算された場合又はそれが不動産
にもたらされた修正により不正確になった場合の共用部分における持分の配分
二 負担の分担の計算が不正確な場合又はそれが不動産にもたらされた修正に
より不正確になった場合で、それが損害の原因となったときの負担の分担方法
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⑦区分所有者のうちの少数者が法律又は定款に要求された多数決で総会が決議
することを濫用的に妨げる場合、侵害された全ての区分所有者は、裁判官に、裁判
官が総会に代わり総会の立場で決議をすることを請求できる。
⑧区分所有者団体に対して提起した訴訟手続の結果、裁判官により請求が根拠あ
るものとされた区分所有者は、第 577–2条第 7段の規定にもかかわらず、区分所
有者が分担する報酬及び費用についての全ての分担を免除される。その分担は、他
の区分者間で配分される。
請求が部分的に認められた場合、区分所有者は、司法法典第 1017条第 4項の適
用により区分所有者が分担する報酬及び費用についての全ての分担を免除される。
〈2010年 6月 2日の法律第 11条〉
⑨区分所有者団体により提起された訴訟手続の被告である区分所有者は、その請
求が裁判官により完全に根拠がないとされた場合、第 577–2条第 7段の規定にも
かかわらず、他の区分所有者が分担する全ての報酬と費用についての全ての分担を
免除される。
請求が全体として又は部分的に根拠あるものとされた場合、被告である区分所有
者は、区分所有者団体の負担する報酬や費用を分担する。〈2010年 6月 2日の法
律第 11条〉
第 577–10条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①定款の規定は、区分
所有不動産について物権又は債権を有する全ての者に対抗可能である。
①/1 区分所有者総会の各構成員は、遅滞なく管理者に住所の変更又は専有部分
の物権にもたらされた変更を知らせる。
送付時に管理者が知る最新の住所に送付された招集は、適法であると見なされ
る。〈2010年 6月 2日の法律第 12条〉
②内部規則は、作成された月に、管理者の率先により、管理者がまだ選任されて
いない場合はその作成者により、区分所有者団体の本拠で閲覧に供される
管理者は、遅滞なく、総会により決議された修正に応じて内部規則を改訂する。
内部規則は、利害関係人がその場で費用なしに閲覧することができる。
③総会の決議は、区分所有者団体の本拠に保管される議事録に記録される。
この記録は、利害関係人がその場で費用なしに閲覧することができる。
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④全ての内部規則の規定及び総会の決議は、対抗可能な者に直接に対抗されうる。
それら〔全ての内部規則の規定及び総会の決議〕は、以下の要件のもとで、区分
所有不動産について物権又は債権を有する全ての者に対抗可能である。〈2010年 6
月 2日の法律第 12条〉
一 債権又は物権の譲渡の前に採択された規定又は決議に関しては、権利譲渡の
際に譲渡人から義務的になされた内部規則の存在及び第 3段に規定された議事録
の通知による。それがなければ、管理者の率先によりなされた書留郵便による通知
による。譲渡人は、区分所有者団体及び物権又は債権の譲受人に対して、通知の遅
延又は不存在により生じた損害の責任を負う。
二 債権又は物権の譲渡の後で採択された規定又は決議に関しては、管理者の率
先によりなされた書留郵便による通知による。
この通知は、総会の議決権を有する者に対してなされてはならない。
但し、債権又は物権に基づき不動産を占有しているが総会の議決権を有さない者
は、裁判官に、権利発生後に採択された全ての内部規則の規定又は総会の決議の取
消し又は修正を、それがこの者に損害を与える場合は、請求することができる。
訴訟は、決議の通知後 3か月以内に提起されなければならない。
裁判官は、判決を下す前、原告の請求により、訴訟の対象となっている規定又は
決議の停止を命じることができる。
区分所有者の総会の全ての構成員は、遅滞なく、管理者に、専有区分につき第三
者に付与した債権を知らせる義務を負う。〈2010年 6月 2日の法律第 12条〉
第 577–11条 ①区分の所有権の譲渡のために、場合により、証書を作成する公証
人、職業的仲介者である全ての者、又は譲渡人は、譲受人に、契約の署名の前又は
購入申込み又は購入予約の前に、以下の情報及び証書について知らせる。管理者は、
単なる（simple）請求に基づき、譲受人に、これらについて 2週間内に伝える。
一 第 5段第 2項及び第 3項の意味における運転資金及び留保資金の総額
二 譲渡人の未払金の総額
三 所有権移転の確定日付前に留保資金とされ総会により議決された資金の供
出の一覧
四 区分所有に関して進行中の司法手続があればそれに関する抜粋
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五 過去 3年間の通常総会及び特別総会の議事録、過去 2年間の負担の定期的
な明細
六 区分所有者団体の総会により承認された最新の収支報告書の複写
請求から 2週間経過しても管理者の返答がない場合、場合により、公証人、職業
的仲介者として行為する全ての者又は譲渡者は、当事者に、この者〔管理者〕の不
履行を知らせる。
②区分の所有権の生存者間での移転又は死亡を理由とする移転について、証書を
作成する公証人は、区分所有者団体の管理者に、内容証明郵便で、区分所有者団体
に以下の情報と書面を知らせるよう請求する。
一 所有権の移転の確定日付前に総会又は管理者により決議されたが、この日付
より後で管理者から支払いを請求された、保存、維持、修繕及び修復の出費の総額
二 所有権の移転の確定日付前に区分所有者団体の総会により承認された資金
の供出の一覧、及びこの日付より後で管理者から支払いを請求された緊急の工事費
三 所有権の移転の確定日付前に総会又は管理者により決議されたが、この日付
より後で管理者から支払いを請求された、共用部分の取得に関する費用の一覧
四 所有権の移転の確定日付前に生じた訴訟によるが、この日付より後で管理者
から支払いを請求された区分所有者団体が負う明確な債務の一覧
第 1段に列挙された書類は、加入する区分所有者がそれら〔の書類〕を未だ占有
していない場合は、公証人により管理者に対して同様の方法で請求される。
公証人は、続いて譲受人に書類を引き渡す。
請求から 30日以内に管理者の返答がない場合、公証人は当事者にその懈怠を知
らせる。
債務の分担につき当事者間で反対の合意がない限り、加入した区分所有者は、第
1項第 1号、第 2号、第 3号及び第 4号に記載された債務の総額を負担する。通常
の負担は、共用部分を実際に使用し始めた日から、新区分所有者が負担する。
但し、所有権の譲渡の場合、譲受人は、総会が契約締結と公正証書の作成の間に
行われた場合で総会に出席する代理権を有していた場合は区分所有者の総会によ
り決議された特別な負担及び資金の供出の義務を負う。
③専有区分の所有権の譲渡又は支分〔用益物権設定〕の場合、証書を作成する公
証人は、管理者に、証書作成の日付、関係する専有区分の明細と関係人の現在の住
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所、場合によっては将来の住所を知らせる。
④第 1段及び第 2段により要求される情報通知費用は、譲渡区分所有者が負担す
る。
⑤区分の所有権の移転の場合:
一 離脱する区分所有者は、有効に共用部分を利用していなかった期間に応じた
運転資金の持分に相当する部分について、区分所有者団体の債権者である。その明
細は管理者により作成される。
二 留保資金における持分は、〔区分所有〕団体のものであり続ける。
「運転資金」とは、準備金として、共用部分の暖房費や照明費、管理費及び管理
者の費用のような定期的な支出をカバーするために、区分所有者によってなされた
前払いの総額である。
「留保資金」とは、暖房装置の取替え、エレベータの修繕又は取替え或いは新し
い瓦の設置などにより生じた定期的ではない支出のための定期的な資金の供出の
総額である。〈2010年 6月 2日の法律第 13条により挿入〉
第 577–11/1条〈2010年 6月 2日の法律第 14条により挿入〉公正証書の署名の際
に、証書を作成する公証人は、譲渡代金のうちから譲渡人が負っていた通常費用及
び特別費用の未払金を差し引かなければならない。但し、証書を作成する公証人
は、先取特権者、抵当債権者、又は債権差押或いは債権譲渡を通知した者に事前に
弁済しなければならない。
譲渡人が未払金に異議を唱えている場合、証書を作成した公証人は、譲渡を証す
る公正証書作成から 3日以内に送付する書留郵便により、管理者にそれ〔異議〕を
知らせなければならない。〈2012年 5月 15日の法律第 4条により一部挿入〉
上記の証書の作成から 20日間に保全差押え（saisie-arreˆt conservatoire）又は
差押え（saisie arreˆt-exe´cution）の通知がない場合、公証人は、譲渡人の未払金
の額を有効に弁済しうる。〈2012年 5月 15日の法律第 4条により挿入〉
第 577–11/2条 区分所有者は、請求により、区分所有者団体が発する区分所有に
関する全ての証書の複写を得ることができる。対象となっている複写は、不動産又
は不動産群が位置している言語圏の言語又は言語のうちの 1つで作成されなけれ
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ばならない。
管理者は、この翻訳が合理的な期間内に入手可能なように注意する。
翻訳の費用は区分所有者団体の負担である。〈2010年 6月 2日の法律第 15条に
より挿入〉
第 5款―解散と清算
第 577–12条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉区分所有者団体は、い
かなる理由にせよ共有状態が停止したときに解散する。
不動産又は建築不動産群の損壊は、たとえ全体的なものであっても、それだけで
は〔区分所有者〕団体の解散の原因とならない。
区分所有者の総会は、全ての区分所有者の全員一致による場合しか〔区分所有者〕
団体を解散することができない。この決議は、公正証書により確認され証明される。
裁判官は、正当な理由を証明できた利害関係人の請求により、区分所有者団体の
解散を宣言する。
第 577–13条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉①区分所有者団体は、
解散の後も清算のため存在していると見なされる。
解散した区分所有者団体が発する全ての書類には、清算中であることが記載され
る。
②定款又は合意による別段の定めがない限り、区分所有者の総会は、清算の方法
を決定し、一人又は複数の清算人を選任する。
総会が清算人を選任しない場合は、管理者が〔区分所有者〕団体を清算する。
③会社法第 186条から第 188条、第 190条から第 195条第 1段及び第 57条は、
区分所有者団体の清算に適用される。〈2010年 6月 2日の法律第 16条〉
④清算の終了は、抵当権保存所〔登記所〕に登記された公正証書により確認され
証明される。
この証書は、以下のものを含む。
一 少なくとも 5年間、区分所有者団体の帳簿と書類が保管される総会により
指定された場所
二 債権者又は区分所有者に帰するが支払いがまだなされていない額と価値の
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供託（consignation）のためにとられた方法
⑤区分所有者、区分所有者団体、管理者及び清算人に対する全ての訴権は、第 4
段に規定された登記から 5年間で時効消滅する。
第 577–13/1条〈2010年 6月 2日の法律第 17条により挿入〉1851年の抵当権に
関する法律第 1条第 1項に従い抵当権保存所に登記される共用部分に関する証書
は、区分所有者団体の名でのみ登記される。
第 6款―強行法規的性質
第 577–14条〈1994年 6月 30日の法律第 2条により挿入〉本節の規定は、強行規
定である。
現行法規に従わない定款の規定は、その施行の際から、対応する法律の規定に置
き換えられる。〈2010年 6月 2日の法律第 18条〉
350
